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POVZETEK 
V diplomskem delu sta predstavljena davek od premoženja in nadomestilo za uporabo 
stavbnega zemljišča v Sloveniji ter primerjava zgoraj navedenih davkov z drugimi 
državami.  
Pri pripravi diplomskega dela sem uporabila opisne oziroma deskriptivne metode domače 
in tuje literature, različnih člankov ter spletnih strani posameznih držav, ki sem jih 
predstavila in primerjala. V zadnjem delu sem uporabila komparativno metodo, s katero 
sem primerjala pridobljene podatke za slovenske občine. 
Izbrane države poznajo davek na nepremičnine, se pa v vsaki državi pogoji nekoliko 
spreminjajo. Pri primerjavi podatkov med slovenskimi občinami je bilo opaziti 
nesorazmerje med številom prebivalstva in pobranim nadomestilom za uporabo stavbnega 
zemljišča v posameznih občinah. 
S pomočjo rezultatov te primerjave bi lahko katera od slovenskih občin ugotovila, da ima 
še nekaj rezerve pri pobiranju prihodkov s primernimi spremembami odloka o nadomestilu 
za uporabo stavbnega zemljišča. Kljub vsemu pa lahko povišanje nadomestila za uporabo 
stavbnega zemljišča povzroči precejšnje nezadovoljstvo med prebivalci v posameznih 
občinah. 
Ključne besede: davek, obdavčitev, premoženje, Slovenija, Italija, Velika Britanija, 
Avstralija, Rusija, Švedska, Avstrija, Hrvaška, Irska, Finska. 
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SUMMARY 
INTERNATIONAL COMPARISON OF PROPERTY TAXES 
The thesis presents property tax and compensation for the use of building land in 
Slovenia. There is also comparison of the above taxes to those from other countries. 
In the preparation of the thesis I used descriptive or descriptive methods of domestic and 
foreign literature. From various articles, websites of individual countries which I then 
presented and compared. In the last part I used a comparative method, in which the data 
obtained about assorted Slovenian municipalities was compared. 
All the selected countries have their own version of property tax, the conditions do vary a 
bit between them. When comparing data between Slovenian municipalities the 
disproportion between the population and collected compensation, for the use of building 
land in the individual municipalities, was evident.  
With the results of the comparison some of the Slovenian municipalities could find that 
they still have some reserves to increase revenues through appropriate amendments to 
the decree on compensation for the use of building land. Regardless, the increase of 
compensation for the use of land could be trigger for dissatisfaction among people in the 
individual municipalities. 
Key words: taxes, taxation, property, Slovenia, Italy, Great Britain, Australia, Russia, 
Sweden, Austria, Croatia, Ireland, Finland. 
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1 UVOD 
V diplomskem delu sem se ukvarjala s predstavitvijo mednarodne primerjave 
premoženjskih davkov, torej nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča (v nadaljevanju 
NUSZ) in davka od premoženja. Diplomsko delo je razdeljeno na tri sklope, in sicer ti so: 
(1) splošna predstavitev premoženjskih davkov (tako v Sloveniji kot izven njenih meja), 
(2) način pobiranja davkov v tujini in deleži pobranih dajatev za lokalne skupnosti ter (3) 
analiza pobranega nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča in davka od premoženja v 
vseh slovenskih občinah z natančnejšo medsebojno primerjavo treh obalnih občin, tj. 
Kopra, Izole in Pirana. 
V Sloveniji se nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča razlikuje od občine do občine. 
Odloke o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljišča oblikujejo občine na podlagi 
zakonov (Zakon o graditvi objektov, Zakon o urejanju prostora, Zakon o stavbnih 
zemljiščih, Zakon o prekrških, Uredbe o pridobivanju in posredovanju podatkov med 
organi javne uprave za potrebe upravnih postopkov itn.) in različnih odločitev glede 
najpomembnejše panoge v posamezni občini (npr. v Občini Piran je poudarek na turizmu 
in zato imajo za turizem namenjene nepremičnine najvišje število točk). 
Zavezanci za davek od premoženja so le fizične osebe, pri nadomestilu za uporabo 
stavbnega zemljišča pa so zavezanci tako fizične kot tudi pravne osebe. Številni občani 
zamenjujejo oziroma enačijo nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča z davkom od 
premoženja, zato sem predstavila razlike med njima. 
Glede nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča se pojavlja veliko vprašanj: kdo je 
zavezanec, za katere objekte se odmerja, zakaj se odmerja na tak način itn. S poskusom 
uvedbe novega davka na nepremičnine leta 2014, ki so ga pozneje opustili, so zavezanci 
vse bolj zmedeni. Davek na nepremičnine naj bi zamenjal oziroma združil tri veljavne 
davke – davek od premoženja, nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča in pristojbino 
za vzdrževanje gozdnih cest. Prvega in drugega sem podrobneje predstavila ter primerjala 
s tujino.  
V prvem delu sem predstavila davke od premoženja po različnih državah. Osredotočila 
sem se zlasti na to, v čem so si davki podobni, ali jih odmerjajo na enak način, kdo so 
davčni zavezanci in kakšne so davčne stopnje. Z načini pobiranja davkov sem nadaljevala 
v drugem delu in zaključila s primerjavo ter analizo pridobljenih podatkov pobranih 
davkov od premoženja in nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča v Sloveniji. 
 H1: Davek od premoženja v izbranih državah obdavčuje premoženje po istih pravilih. 
Hipotezo sem dokazovala s pomočjo analize podatkov o načinu pobiranja davkov po 
posameznih državah. 
 H2: V Sloveniji imata davek od premoženja in nadomestilo za uporabo stavbnega 
zemljišča večji delež v pobranih prihodkih kot v primerjanih državah. 
Hipotezo sem dokazovala s pomočjo analize pridobljenih podatkov. 
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 H3: Javno dostopni podatki, ki se uporabljajo za odmero nadomestila za uporabo 
stavbnega zemljišča, so verodostojni glede na gradbena dovoljenja. 
Hipotezo sem dokazovala s pomočjo primerjave javno dostopnih podatkov o površini 
in gradbenih dovoljenjih. 
 H4: Višina pobranega nadomestila je v sorazmerju s površino občine.  
Hipotezo sem dokazovala s pomočjo analize podatkov o površini občine in pobranega 
davka. 
Diplomsko delo sem pripravila z uporabo opisne oziroma deskriptivne metode s študijem 
domače in tuje literature, kot so članki, spletne strani posameznih držav in z uporabo že 
zbranih podatkov Statističnega Urada Republike Slovenije. V drugem delu sem uporabila 
komparativno metodo, s katero sem primerjala pridobljene podatke za različne države 
oziroma občine, ki sem jih najprej analizirala ter na koncu podala svoje zaključke. 
Cilj diplomskega dela je primerjava in predstavitev davkov od premoženja v Sloveniji in 
tujini, zato sem ugotavljala razlike v pojmovanju in dejanski vsebini teh davkov po 
različnih državah. 
Poskusila sem podrobneje obravnavati naslednje tematike: 
 premoženjski davki po različnih državah znotraj in zunaj EU, 
 različni načini pobiranja davkov po različnih državah, 
 delež pobranih davkov, ki pripadajo lokalnim skupnostim, 
 pobrano nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča in davek od premoženja po 
slovenskih občinah, 
 del proračuna, ki ga predstavljata ta davka po občinah v Sloveniji. 
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2 PREMOŽENJSKI DAVKI V TUJINI 
2.1 PREMOŽENJSKI DAVKI V ITALIJI 
Občinska nepremičninska taksa je bila sprejeta leta 1992, in sicer zakonodajni odlok št. 
504. Zavezanci za plačilo takse so (Dossier.net, 2015): 
 lastniki tovarn, stavbnih zemljišč in kmetijskih zemljišč, ki se nahajajo v državi, 
 imetniki stvarnih pravic (užitek, raba stanovanj, najemi) na zgoraj navedenih delih 
stavb, 
 najemniki v primeru zakupa (leasingojemalec) in 
 tisti, ki dajejo zemljo v zakup. 
Kjer je več solastnikov, se davek razdeli sorazmerno z deleži lastništva. Davek se 
obračuna na osnovi ocenjene vrednosti premoženja, ki se poveča za 5 %. Dobljena 
vrednost se na to pomnoži s količnikom glede na tip objekta. Količnik za stanovanjske 
stavbe znaša 106. Lokalna davčna stopnja se giblje med 0,40 % in 0,76 %, odvisno od 
lokacije nepremičnine (Global property guide, Rental income tax is high in Italy, 2016). 
Prvi obrok za plačilo davka zapade med 1. in 16. junijem ter znaša 50 % celotnega 
zneska, ki temelji na zadnjih dvanajstih mesecih. Drugi obrok zapade med 1. in 16. 
decembrom. Tako je treba poravnati razliko med akontacijo, ki je bila plačana junija, 
olajšavami za tekoče leto in davčno stopnjo (Dossier.net, 2015). 
2.2 PREMOŽENJSKI DAVKI V AVSTRIJI 
Davek na nepremičnine je občinski davek in posledično vsi dohodki iz tega naslova gredo 
v proračun občine. Predmet odmere so kmetijsko in gozdarsko premoženje, nepremičnine 
ter obratna sredstva, v kolikor jih sestavljajo zemljišča (parcele). Zavezanec za plačilo 
davka je (WKO, 2017): 
 lastnik,  
 pri kmetijskih in gozdarskih podjetjih (podjetnikih) lastnik zemljišča za celotno 
podjetje, čeprav so sredstva ali stavbe v lasti drugega, in  
 v primeru zakupa zemljišča ali dednem zakupu (nem. erbbaurecht) upravičenec 
zemljišča (upravičenci za plačilo davka so tudi vsi solastniki, zavezanci za plačilo davka 
pa so tudi užitkarji).  
Osnova za določitev davka za obračunsko obdobje temelji na vrednosti enote. Najprej se 
izračuna znesek obdavčitve (nem. Steuermessbetrag) z uporabo zakonsko določenih 
odstotkov (nem. Steuermesszahl) na vrednost enote. Odstotki se gibljejo od 0,5 % za 
enostavne hiše do 2 % za zemljišče. Nato se izračuna letna dajatev (nem. Grundsteuer-
Jahresbetrag) z uporabo občinskega ključa (nem. Hebesatz). Vsaka občina lahko določi 
višino do največ 500 %. Občinski ključ je enak za vse nepremičnine v občini. Letni znesek 
tako določi občina z odločbo. Plačila so četrtletna, pri čemer so datumi za plačilo 15. 2., 
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15. 5., 14. 8. in 15. 11. Če znesek ne presega 75,00 evrov, se plačilo izvede v enkratnem 
znesku, ki zapade 15. 5. (WKO, 2017). 
2.3 PREMOŽENJSKI DAVKI NA HRVAŠKEM 
Hrvaška davka ne nepremičnine še nima, saj imajo nekaj težav, ki jih je treba rešiti pred 
uvedbo davka. 
Največja prepreka, da bi zakon na nepremičnine lahko zaživel, so neurejeni podatki v 
katastru in zemljiški knjigi, saj je več kot 70 % površin nastalo v 19. stoletju. Že leta 2011 
je Združenje geodetske in geoinformacijske stroke opozarjalo na problem napačnih 
površin (Poslovni dnevnik, 2015). 
2.4 PREMOŽENJSKI DAVKI NA ŠVEDSKEM 
Nepremičnine so predmet občinske takse (ang. real estate tax), ki je formalno državni 
davek na nepremičnine. Stopnje tega davka segajo od 0,2 % pa vse do 2,8 %, ki 
temeljijo na oceni vrednosti nepremičnine. Uporabljene vrednosti so odvisne od vrste 
nepremičnine in namena uporabe (Global property guide, Meduim rental income taxes 
and CGT, 2016).  
Pri davku za nepremičnine, ki so namenjene gospodarstvu, znaša stopnja 1 % od 
ocenjene vrednosti nepremičnine. Za nepremičnine, ki so namenjene industriji, pa znaša 
stopnja 0,5 % ocenjene vrednosti (Global property guide, Meduim rental income taxes 
and CGT, 2016). 
2.5 PREMOŽENJSKI DAVKI V VELIKI BRITANIJI 
Davek, ki se plačuje za nepremičnine v Veliki Britaniji, je občinski davek (ang. council tax), 
odmerjajo ga lokalne oblasti. Davek se plačuje letno, plačilo pa je razdeljeno na deset 
obrokov. Vrednost nepremičnin, ki je osnova za višino davka, je vrednost z dne 1. 4. 1991 
za Anglijo in vrednost nepremičnin z dne 1. 4. 2003 za nepremičnine v Walesu (GOV.UK, 
2016). 
Vrednosti nepremičnin, ki veljajo za Anglijo, so razdeljene v 8 skupin (GOV.UK, 2016):  
1. A – vrednosti nepremičnin do £ 40.000,  
2. B – vrednosti nepremičnin do £ 52.000,  
3. C – vrednosti nepremičnin do £ 68.000,  
4. D – vrednosti nepremičnin do £ 88.000,  
5. E – vrednosti nepremičnin do £ 120.000,  
6. F – vrednosti nepremičnin do £ 160.000,  
7. G – vrednosti nepremičnin do £ 320.000 in  
8. H – vrednosti nepremičnin nad £320.000. 
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Vrednosti nepremičnin, ki veljajo za Wales, so razdeljene v 9 skupin (GOV.UK, 2016):  
1. A – vrednosti nepremičnin do £ 44.000,  
2. B – vrednosti nepremičnin do £ 65.000,  
3. C – vrednosti nepremičnin do £ 91.000,  
4. D – vrednosti nepremičnin do £ 123.000,  
5. E – vrednosti nepremičnin do £ 162.000,  
6. F – vrednosti nepremičnin do £ 223.000,  
7. G – vrednosti nepremičnin do £ 324.000,  
8. H – vrednosti nepremičnin do £ 424.000 in  
9. I – vrednosti nepremičnin nad £ 424.000. 
Višina davka temelji na lastnostih zemljišča, kot so velikost, postavitev, značaj, lokacija in 
vrednost nepremičnine na dan 1. 4. 1991 oziroma 1. 4. 2003 (GOV.UK, 2016). 
Višina davka se lahko zniža v naslednjih primerih (GOV.UK, 2015): 
 če lastnik poruši del nepremičnine in je ne obnovi, 
 če lastnik naredi iz ene nepremičnine dve – tako se davek razdeli na dve nepremičnini, 
 če lastnik naredi iz več stanovanj eno itn. 
Zavezanec za plačilo je oseba starejša od 18 let, ki ima nepremičnino v lasti ali jo daje v 
najem. Zakon predvideva, da v nepremičnini živita dve odrasli osebi. Če živi le ena oseba, 
se upošteva olajšava v višini 25 %, če je nepremičnina prazna ali se uporablja kot 
počitniški objekt, je olajšava 50-odstotna. Za olajšavo lahko zaprosijo tudi gospodinjstva z 
nizkimi dohodki ali gospodinjstva, katerih družinski član je invalid. Oproščeni plačila davka 
so tudi študentje, katerih študij traja vsaj eno leto oziroma vsaj enaindvajset ur na teden. 
Če ima lastnik več nepremičnin (počitniško hišo, drugo hišo), lahko za drugo zaprosi 
občinske oblasti za olajšavo do 50 %, vendar je višina odvisna od njihove odločitve. Enak 
postopek velja tudi za prazne nepremičnine, ki pa so v nekaterih primerih ravno tako 
oproščene plačila davka. To se zgodi v primeru (GOV.UK, 2015): 
 da je lastnik v zaporu, 
 da je lastnik v domu za upokojence ali bolnišnici, 
 da je bila nepremičnina kupljena za rušitev. 
2.6 PREMOŽENJSKI DAVKI V AVSTRALIJI 
Avstralija pozna zemljiški davek. Obveznosti iz naslova tega davka so letne, osnova je 
vrednost nepremičnine. Zaračunava se na vse nepremičnine. Zavezanci za plačilo davka 
so lastniki. Ta davek predvideva tudi nekatere oprostitve plačila, in sicer v primeru (Global 
property guide, Taxes are high in Australia, 2016): 
 nepremičnin, v katerih stalno prebivajo,  
 naključnih poslovnih prostorov (npr. domačih pisarn, ang. home office), 
 oddajanja v najem denimo dveh sob v nepremičnini, kjer živi tudi lastnik, in 
 kmetij za primarno pridelovanje pridelkov. 
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Stopnje in zneski se razlikujejo glede na lokacijo nepremičnine. V New South Walesu za 
nepremičnine v vrednosti do 549.000 AUD plačujejo fiksni davek v višini 100 AUD in šele 
nato sledita razreda z 1,6 % za vrednosti nepremičnin do 3.357.000 AUD, nad tem 
zneskom pa sta 2 % vrednosti nepremičnin. V Victorii za vrednosti nepremičnin do 
250.000 AUD je stopnja 0-odstotna, za vrednosti nepremičnin do 600.000 AUD je 0,20 % 
vrednosti, za vrednosti nepremičnin do 1.000.000 AUD je 0,50 % vrednosti, za vrednosti 
nepremičnin do 1.800.000 AUD je 0,80 % vrednosti, za vrednosti nepremičnin do 
3.000.000 AUD je 1,30 %, za vrednosti nepremičnin nad 3.000.000 AUD je 2,25 % 
vrednosti. V Australia Capital Territory za vrednosti nepremičnin do 75.000 AUD je 0,41 % 
vrednosti, za nepremičnine v vrednosti do 150.000 AUD je 0,48 % vrednosti, za 
nepremičnine do 275.000 AUD je 0,61 % vrednosti ter za nepremičnine nad 275.000 AUD 
je 1,23 % vrednosti (Global property guide, Taxes are high in Australia, 2016). 
2.7 PREMOŽENJSKI DAVKI V RUSIJI 
Tudi v Rusiji poznajo zemljiški davek. Zavezanci plačila davka so organizacije, posamezniki 
in samostojni podjetniki, torej lastniki zemljišča. Obdavčeno je zemljišče. Davčna osnova 
je vrednost zemljišča na 1. januar tekočega leta. Obdobje, za katerega se plača davek, je 
koledarsko leto. Stopnje davka določijo z lokalnimi zakonodajnimi akti, vendar stopnje ne 
smejo preseči 0,3 % za kmetijska zemljišča, stanovanja in komunalne infrastrukture, ter 
1,5 % za ostale vrste rabe zemljišča od vrednosti zemljišča. Plačila se izvajajo na 
četrtletje, vendar zadnje plačilo ne sme biti plačano kasneje kot 1. februarja naslednjega 
leta (Federal tax service of Russia, 2015). 
2.8 PREMOŽENJSKI DAVKI NA IRSKEM 
Lokalni davek na nepremičnine so na Irskem uvedli 1. maja 2013. Rok plačila celotnega 
davka na nepremičnine je 7. januar 2016. Zavezanci za plačilo davka so vsi lastniki 
nepremičnin na dan 1. november 2015. Davek se obračunava po različnih stopnjah, ki so 
vezane na vrednost nepremičnine. Pri nepremičninah, ki imajo vrednost do 1.000.000 
evrov, se davek obračunava po pavšalni stopnji 0,18 %, z 0,25 % pa znesek, ki presega 
1.000.000 evrov. Pri nepremičninah nižje vrednosti od 50.000 evrov do 1.000.000 evrov 
pa je drugačen lokalni sistem davka na nepremičnine (Money guide Ireland, 2013). 
2.9 PREMOŽENJSKI DAVKI NA FINSKEM 
Za finske nepremičnine določajo stopnje davka občine same. Davek se računa glede na 
vrednost posamezne nepremičnine, in sicer se stopnje razlikujejo po občinah (Global 
property taxes, Rental income taxes are generally high in Finland, 2016). 
Občine lahko same določijo svoje davčne stopnje v razponu (Vero Skatt, 2016): 
 od 0,80 % do 1,55 % na splošno za nepremičninske davke, 
 od 0,37 % do 0,80 % za stalne rezidente, 
 od 0,80 % do 1,55 % za druge rezidente in 
 od 1,00 % do 4,00 % za nezazidana mesta oziroma nezazidane parcele. 
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3 ANALIZA DAVKOV NA NEPREMIČNINE V TUJINI 
V veliki večini (Norregaard, 2013, str. 6–7) se pri zanašanju na svoje prevzete politične 
cilje države razlikujejo glede različnih virov premoženjskih davkov. Nekatere države imajo 
poudarek na zagotavljanju stabilnega in znatnega vira dohodkov za subnacionalne vlade 
skozi nepremičninske davke, medtem ko drugi prioritizirajo splošno rast dohodkov (v 
glavnem z uporabo kapitalskih davkov na promet) ali okrepitev progresivnosti in 
pravičnosti splošnega davčnega sistema (pri tem se zanašajo na premoženjske davke, 
dedovanja in darila). Struktura premoženjskih davkov pokriva mero raznolikosti med 
državami OECD glede na pomen, ki ga dajejo tem različnim političnim ciljem. Države, kot 
so Nova Zelandija, Poljska, Združene države Amerike skupaj z Veliko Britanijo, Japonsko 
in Kanado, ki niso prikazane, zahtevajo davke na premoženje v glavnem na 
nepremičninah, medtem ko Nemčija uporablja različne vire, vključno s prenosom 
premoženja kot podlago (istega načina se poslužujejo tudi Italija, Južna Koreja in 
Nizozemska). Nasprotno, v manjšini glede na preostale države OECD, pa Luksemburg 
skupaj s Švico in z Norveško, nadaljuje z dvigom pomembnega donosa iz obdavčevanja 
neto premoženja. Med državami v razvoju in tranziciji so ponavljajoči se nepremičninski 
davki edini vir obdavčitve premoženja v državah, kot so Azerbajdžan, Jordanija, Gruzija, 
Mongolija in Ukrajina. Vse države, pokrite v bazi podatkov, pridobivajo donos iz 
nepremičnin na ponavljajoči se osnovi. 
Glede na vir podatkov (Norregaard, 2013, str. 7–8) davki na premoženje še zdaleč niso 
temelj sistema prihodkov v razvitih in tranzitnih državah ter državah v razvoju. Pogosto 
navedeni vir (Bahl & Martinez-Vazquez, 2008) poudarja, da so povprečni dohodki iz 
davkov na premoženje skromni v vseh treh glavnih skupinah držav, ampak z dozdevnim 
trendom višanja od 1970. naprej. Podatki kažejo, da je odvisnost od obdavčitev 
nepremičnin (podobno kot pri večini drugih davkov) močno povezana z gospodarskim 
razvojem, s povprečnim deležem prihodkov glede na BDP. V državah OECD je glede na 
primerjavo z državami v razvoju trikratna. Novejši in podrobnejši podatki za razvite države 
kažejo, da so bili kompletni dohodki od davkov na premoženje stabilni že od sredine 
1960ih. V državah OECD je bil povprečni delež prihodkov stabilen že od leta 1965, in sicer 
okoli 2 % BDP-ja, čeprav je imel majhen spust v letu 1970, nato pa se je spet popravil.  
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Grafikon 1: Premoženjski davek OECD 1965–2010, v odstotkih od BDP 
 
Vir: Norregaard (2013, str. 10, graf 1) 
Zanašanje na nepremičninske davke (Norregaard, 2013, str. 9–10) se povezuje s stopnjo 
dohodkov. Najnovejši podatki iz leta 2009 in 2010 so bili povzeti za OECD in za vzorec 
držav, ki ne sodijo med države OECD. Države so bile nato razvrščene v države z visokim 
dohodkom in s srednjim ter z nizkim dohodkom. Povprečni donos davkov na nepremičnine 
v državah z visokim dohodkom je 1,06 % BDP-ja. Med državami z visokimi dohodki se 
zanašajo na nepremičninske davke od skoraj nič na Hrvaškem, Luksemburgu in Švici, do 
visokega zanašanja (prihodki znašajo več kot 2 % BDP-ja) v Kanadi, Franciji, Izraelu, na 
Japonskem, Novi Zelandiji, v Veliki Britaniji in Združenih državah Amerike. Na drugi strani 
imamo več držav s srednjimi dohodki, ki se samo delno zanašajo na nepremičninske 
davke kot npr. Dominikanska republika, Mehika, Albanija, Egipt, Peru, Tunizija, Moldavija 
in Mongolija. V tej skupini sta izpostavljeni npr. Bolgarija in Rusija zaradi relativno 
visokega zanašanja (blizu ali nad 1 % BDP-ja) na nepremičninske davke. Razlika med 
državami z visokimi dohodki in državami s srednjimi dohodki je razvidna iz spodnjega 
grafa.  
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Grafikon 2: Razdelitev davčnega prihodka od premoženja, 2009 
 
Vir: Norregaard (2013, str. 11, graf 2) 
Medtem ko nepremičninski davki ne prevzemajo centralne pozicije v splošnemu sistemu 
dohodkov v večini držav, so pogosto najpomembnejši za financiranje lokalnih oblasti.  
Davki na premoženje (Norregaard, 2013, str. 14–16) v obliki ponavljajočih se davkov, 
obračunanih za zemljišča in zgradbe, veljajo večinoma za učinkovitejše v primerjavi z 
drugimi oblikami davkov, ker je njihov vpliv na dodelitev sredstev v ekonomiji manj 
škodljiv – ni vpliva na odločitve za pridobitev delovne sile, vlaganja ter inovacije. 
Mednarodni dokazi predlagajo, da so glede na učinek dolgoročne rasti davki na 
nepremičnine veliko manj pomembni kot drugi instrumenti. Tudi vrednosti nepremičnin do 
neke mere odražajo storitve, ki jih lokalne oblasti opravljajo, kar okrepi argument, da je 
smiselno izkoriščanje tega vira prihodka za financiranje lokalnih dejavnosti. Prav tako je 
pomembno, da je vir prihodkov stabilen in predvidljiv. V mnogih razvitih državah dobijo 
lastniško uporabljene nepremičnine ugodno davčno obravnavo v primerjavi z drugimi 
oblikami naložb. Ta pristranskost davka se ustvari skozi izjeme za pripisane najemnine in 
kapitalske dobičke v kombinaciji s popolnim ali delnim odbitkom za stroške obresti. To 
lahko poleg dodajanja stopenj hipotekarnega dolga in cene stanovanj izkrivi kapitalne 
tokove in privede do prevelikega investiranja v nepremičnine. Kljub temu da v teh 
okoliščinah sledeča rešitev ni najboljša, lahko dvig davkov na nepremičnine zmanjša 
davčne ugodnosti v korist stanovanj in izboljša učinkovitost ter rast. 
Malce presenetljive za tako star davek (Norregaard, 2013, str. 17–18), kot je davek na 
premoženje, so njegove posledice za pravičnost – dolgotrajno in sporno temo. Primer 
kapitala za širšo uporabo davkov na premoženje temelji na splošni domnevi, da je 
progresiven – predpostavka, ki še vedno nima jasne podpore in soglasja. Študije, ki 
temeljijo na tem, v glavnem ugotavljajo, da so davki na premoženje postopni, ker so 
zemljišča in premoženje pretežno v lasti posameznikov z višjimi dohodki.  
Davek na nepremičnine temelji na naslednjih petih načelih (Montero, Gonzales, Reyes, M., 
Lagrosas & Navarra, 2012, str. 131): 
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1. trenutna in poštena tržna vrednost je osnova, 
2. enotno razvrščanje v vseh lokalnih skupnostih, 
3. dejanska uporaba premoženja, 
4. presoje, ocenjevanja in zbiranja podatkov se ne sme prepuščati različnim osebam ter 
5. pravična ocena. 
Davek od premoženja je eden od tradicionalnih virov prihodka za večino vlad po svetu. 
Davek se zbira na različnih ravneh uprave, to so nacionalna oziroma državna, regionalna 
in občinska.  
Organizacija za gospodarsko sodelovanje in razvoj (v nadaljevanju OECD) razvršča 
premoženjske davke v naslednje osnovne tipe:  
1. ponavljajoči se davki na nepremičnine,  
2. ponavljajoči se davki na bogastvo, nepremičnine, dediščino in darila,  
3. davki na finančne in kapitalske transakcije ter  
4. drugi ponavljajoči se davki na premoženje.  
Približno 66 % davkov na nepremičnine v Evropski uniji (v nadaljevanju EU) so 
ponavljajoči se davki, ki prispevajo 1,5 % BDP-ja. Najvišji pobrani davki so v Veliki 
Britaniji s 3,4 %, sledita ji Danska z 2,4 % in Francija z 2,1 % BDP-ja. Nekatere države pa 
davka na nepremičnine nimajo oziroma ga ne uporabljajo. Te države so Hrvaška, 
Luksemburg, Monako in Malta. V spodnji tabeli so prikazani prihodki evropskih držav. 
Grafikon 3: Prihodki evropskih držav od davka od premoženja 
  
Vir: Dimopoulos (2015, str. 5, graf 3) 
V delu študije (Gayer & Mourre, 2012, str. 14), v katerem so podrobneje obravnavane 
države OECD, je lastniško stanovanje ugodno obdavčeno v primerjavi z drugimi naložbami 
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in v primerjavi z drugimi investicijami, najemnine na splošno niso obdavčene in 
nepremičnina, v kateri zavezanec živi, je oproščena plačila davka (nekatere države samo 
določeno obdobje). V tej razpravi je predstavil tudi ocene med tržno obrestno mero in 
stroški financiranja dolga stanovanja, kjer je razvidno, da imajo nordijske države, Češka in 
Nizozemska visoke davčne olajšave.  
Tabela 1: Pobrani davek prikazan v odstotkih glede na prejemnika 
DRŽAVA 
RAZVRŠČANJE ODSTOTKOV DAVKA 
V BLAGAJNE 
  CENTRALNA DRŽAVNA OBČINSKA 
AVSTRIJA 14,4 4,4 81,2 
IRSKA 19,4 0 80,6 
ITALIJA 4,5 0 95,5 
RUSIJA 0 79,1 21 
SLOVENIJA 0 0 100 
ŠVEDSKA 60,8 0 39,2 
VELIKA BRITANIJA 68,7 0 31,3 
Vir: Dimopoulos (2015, str. 6, tabela 1) 
V zgornji tabeli so zapisani deleži pobranega davka, ki gredo v državno in lokalno oziroma 
občinsko blagajno. V Sloveniji poznamo le dve ravni oblasti, kot pa vidimo iz zgornje 
tabele, so prejemniki pobranega nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča oziroma 
davka na nepremičnine trije: »central« (tega v Sloveniji nimamo), »state« (državna 
blagajna) in »local« (občinska blagajna). 
V Avstriji gre pobrani davek v tri blagajne. V državno gre najmanj, tj. 4,4 %, v »central« 
14,4 %, največ pa v lokalno, in sicer 81,20 %. V Italiji se pobrani davek razdeli le v dve 
blagajni in sicer 4,5 % v »central« in 95,5 % v lokalno oziroma občinsko blagajno 
pobranega davka od premoženja. V Rusiji se prav tako pobrani davek razdeli v dve 
blagajni. To sta državna z 79,1 % in lokalna oziroma občinska z 21 %.  
V veliki Britaniji gre 68,7 % v blagajno »central« in 31,3 % v lokalno oziroma občinsko. 
Na Irskem gre 19,40 % v »central« blagajno in 80,60 % v občinsko. Na Švedskem sta 
prejemnika deleža davka na premoženje »central« s 60,8 % in lokalna oblast oziroma 
občina z 39,2 % (Dimopoulos, 2015). 
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Slika 1: Davek na nepremičnine v OECD državah, 2010 
 
Vir: Norregaard (2013, str. 37, slika 1) 
Iz zgornje tabele v zadnjem stolpcu so razvidni odstotki prihodkov od davkov na 
nepremičnine, ki gredo v občinsko blagajno v obravnavanih državah. Sto odstotkov davka 
na nepremičnine gre v občinsko blagajno na Finskem, Irskem, v Italiji, v Sloveniji (NUSZ) 
in na Hrvaškem. Najmanj dobijo občine v Rusiji – le 23,41 % pobranega davka na 
nepremičnine. V preostalih državah pa se v občinske proračune steče več kot 50 % 
pobranega davka.  
3.1 DAVČNA OBRAVNAVA NEPREMIČNIN 
Obdavčitev nepremičnin (Gayer & Mourre, 2012, str. 26–28) je dobila politično pozornost 
v zadnjem času. Anketa o letni rasti 2012 – dokument, ki določa prednostne naloge 
Evropske unije za prihodnjih dvanajst mesecev v smislu gospodarskih in proračunskih 
politik ter reform za spodbujanje rasti in zaposlovanja (Evropska komisija 2011) – 
poudarja, da »si je treba bolj prizadevati za premik obdavčitev iz obremenjevanja 
zaposlenih, na obdavčitve ki so manj škodljive za rast«. Iz zgornjih priporočil izhajajo 
ugotovitve iz empirične ekonomske študije (Arnold, 2008; Johansson, 2008), ki je 
pripravila razvrstitev davkov glede na njihovo škodljivost za gospodarsko rast. Davki, 
vezani na prihodke različnih oblik dela, so najbolj škodljivi, sledi dohodnina in na koncu 
davki na potrošnjo. V teh študijah so ugotovili, da so ponavljajoči se davki na 
nepremičnine imeli najmanjši vpliv. Povsem razumljivo, saj nihče ne more pobegniti z 
nepremičnino, to potencialno davčno osnovo je mogoče obravnavati kot relativno negibno 
in lahko zato predstavlja zanimiv vir davčnih prihodkov, ki je tako stabilen. Trenutni 
modeli obdavčitve lastnine sprožajo veliko izkrivljanje in neučinkovitost v najbolj razvitih 
gospodarstvih. Najprej je tu pogosto neenako obravnavanje med stroški in prihodki od 
premoženja, ki vodijo do subvencij. Na primer, mogoče je, da so obresti (in včasih tudi del 
kapitala) odplačila hipoteke za davčno olajšavo pri dohodnini, medtem ko pripisane 
najemnine (in včasih tudi dejanske najemnine) nimajo davkov ali so ti zelo nizki. Neenako 
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obravnavanje običajno najde svoj smisel v želji politike k spodbujanju domačega 
lastništva, še posebej za tiste, ki imajo relativno skromne prihodke. Vendar pa oblikovanje 
davka prepogosto podpirajo najbogatejši, saj je ravno zanje oblikovan. Drugič, visoki 
davki na promet pri nepremičninah ustvarijo velike spremembe – (nepovratne) stroške za 
lastnike, ki vplivajo na mobilnost na trgu dela. Prav tako lahko vplivajo na privlačnost 
pridobivanja nepremičnin za investicijske namene, v primerjavi z drugimi investicijskimi 
sredstvi. Tretjič, davki na promet, ponavljajoči se davki in subvencije na nepremičnine se 
pretvorijo v cene, še zlasti zato, ker je ponudba stanovanj precej neelastična. Četrtič, zdi 
se, da se ugodne davčne obravnave nepremičnin izvajajo s spodbudo za osebno 
hipotekarno zadolženost. Če povzamemo, nepremičninska davčna politika bi lahko bila 
bolje usmerjena in učinkovitejša. 
3.2 OBDAVČITEV NEPREMIČNIN ZA STABILNOST IN RAST 
V nedavnih ugotovitvah iz raziskav OECD o obdavčitvi in nepremičninah (Johansson & 
Andrews, 2011), je glavni poudarek na oblikovanju stanovanjske davčne politike kot 
pomembni konceptualni pomanjkljivosti, ki povzroča neželene posledice, te pa so slabe 
tako za gospodarsko rast kot za pravičnost.  
Ponavljajoči se davki na nepremičnine ne izkrivljajo odločitve gospodarskih subjektov 
glede dela in človeškega kapitala. Zaželeni so zaradi (Gayer & Mourre, 2012, str. 29–30): 
 nepremičnin, ki so vidne, zaradi česar se je težje izogniti plačilu davkov, in 
 ponavljajočih se nepremičninskih davkov, ki lahko z rednim posodabljanjem 
vrednotenja povečajo progresivnost davčnega sistema (npr. v obliki oprostitve 
nepremičnin nizke vrednosti). 
Čeprav obstaja veliko razlogov, zakaj bi se morale vlade opirati na ponavljajoče se 
nepremičninske davke, se tovrstni davki premalo uporabljajo v praksi.  
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Grafikon 4: Sestava davčnih prihodkov po vrstah davkov v državah OECD, 2008 
 
Vir: Gayer & Mourre (2012, str. 33, graf 4) 
Davek na nepremičnine označen z belo barvo predstavlja v povprečju približno 5 % 
davčnih prihodkov v državah OECD. Iz tega sledi, da imajo vlade še veliko možnosti za 
povečanje svojih ponavljajočih se nepremičninskih davkov. 
3.3 NEPREMIČNINE IMAJO DAVČNO PREDNOST V MNOGIH DRŽAVAH 
OECD 
Ugodna davčna obravnava stanovanj ima lahko nepredvidene posledice (Caldera Sanchez 
& Andrews, 2011). Spodaj navajam tri nezaželene posledice ugodne davčne obravnave od 
lastniških stanovanj, kjer naj bi bili stroški učinkoviti in pravični (Gayer & Mourre, 2012, 
str. 32): 
 ugodna davčna obravnava vodi v prekomerne naložbe v nepremičnine in izključuje 
produktivnejše naložbe, kar negativno vpliva na rast; 
 ugodna davčna obravnava spodbuja prekomerno zadolževanje in špekulativno 
ravnanje z znižanjem stroškov hipotekarnega financiranja ter tako ogroža 
makroekonomsko stabilnost; 
 davčne olajšave za hipotekarni dolg so po navadi regresivne, na kar kaže ideja, da je 
za gospodinjstva z višjimi dohodki bolj verjetno, da bodo lastniki stanovanj in bodo 
imeli davčne olajšave v obliki znižanja pridobljenega prihodka v nasprotju s kreditom.  
3.4 DAVKI TRANSAKCIJ NA STANOVANJSKEM TRGU OECD 
Davki na promet (Gayer & Mourre, 2012, str. 32–33) ogrožajo mobilnost delovne sile, saj 
so ti davki, zlasti davki na prenos nepremičnine, v mnogih državah OECD razmeroma 
visoki. Kot se je izkazalo, imajo ti davki pomembne posledice za delovanje trgov dela, še 
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posebej za mobilnost delovne sile. Da bi to hipotezo preverili, so bili zbrani podatki 
gospodinjstev v 25 državah OECD, na teh podatkih pa so predstavili približek za mobilnost 
delovne sile, ki temelji na tem, kako pogosto gospodinjstva spremenijo prebivališče. V 
skladu s tem ukrepom so gospodinjstva dokaj mobilna v nordijskih državah, ZDA in 
Avstraliji, medtem ko je mobilnost nižja od povprečja v srednjih, vzhodnih in južnih 
evropskih državah ter na Irskem. 
Grafikon 5: Stanovanjska mobilnost v državah OECD, 2007 
 
Vir: Caldera Sanchez & Andrews (2011, str. 14, graf 5) 
Kontrole ocen OECD kažejo, da so višji stroški pri nakupu nepremičnin povezani z nižjo 
stanovanjsko mobilnostjo (Caldera Sanchez & Andrews, 2011). Na primer zmanjšanje 
v Grčiji opažene visoke stopnje davkov na promet (14 %) na povprečno raven med 
državami, vključenimi v raziskavo (približno 8 %), bi povečala letno verjetnost premika 
za približno pol odstotne točke. Poleg tega davki na promet nesorazmerno ogrožajo 
mobilnost mladih gospodinjstev, pri katerih je verjetneje, da so finančno omejena. 
Davki na promet so skratka škodljivi z vidika učinkovitosti in lastništva. 
3.5 MOŽNOST REFORME DAVČNE POLITIKE ZA STABILNOST IN RAST 
Večja odvisnost (Gayer & Mourre, 2012, sr. 35) od ponavljajočih se davkov na 
nepremičnine je zaželena iz več razlogov. Prvič, takšna odvisnost odpira nove prihodke na 
način, ki je najmanj škodljiv za rast.  
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Grafikon 6: Ponavljajoči se davki na nepremičnine, 2008 
 
Vir: Gayer & Mourre (2012, str. 35, graf 6) 
Obseg možnih prihodkov je impresiven – v državah z relativno nizkimi donosi davkov na 
nepremičnine je letnih dobičkov statističnih prihodkov vsaj pol odstotne točke BDP-ja od 
prehoda v povprečje OECD. Drugič, večja odvisnost od ponavljajočih se davkov na 
nepremičnine bo omogočila vladi zmanjšanje izkrivljanja vrst davkov – vključno z davki na 
promet – v tako prihodkovno nevtralnem načinu, ampak s povečano rastjo. Tretjič, redno 
posodabljanje upravnih vrednosti zniža zahteve po šokih in poveča mobilnost delovne sile, 
kar lahko zmanjša togost na strani ponudbe stanovanjskih trgov, s čimer se zmanjša tudi 
občutljivost cen stanovanjskih trgov. 
Obstaja pa nekaj praktičnih vprašanj za razmislek. V mnogih državah so denimo tej davki 
nastavljeni na lokalno raven, kar predstavlja izziv za medvladne fiskalne okvire. 
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4 ANALIZA POBRANEGA NADOMESTILA ZA UPORABO 
STAVBNEGA ZEMLJIŠČA IN DAVKA OD PREMOŽENJA 
4.1 NADOMESTILO ZA UPORABO STAVBNEGA ZEMLJIŠČA 
Nadomestilo za uporabo stavbnih zemljišč se plačuje na različnih območjih: na območju 
mest in naselij mestnega značaja, na območjih, ki so določena za stanovanjsko in 
drugačno kompleksno gradnjo, na območjih, za katera je sprejet prostorski izvedbeni 
načrt, in na drugih območjih, ki so opremljena z vodovodnim in električnim omrežjem 
(ZSZ, 58. člen). 
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča (NUSZ) se plačuje za zazidano stavbno 
zemljišče in za nezazidano stavbno zemljišče. Oba pojma sta opredeljena in s tem se 
izognemo različnim razlagam zgornjih pojmov.  
Za zazidano stavbno zemljišče se štejejo tista zemljišča, na katerih so gradbene parcele z 
zgrajenimi stavbnimi in gradbenimi inženirskimi objekti, ki niso objekti gospodarske javne 
infrastrukture, in tista zemljišča, na katerih se je na podlagi dokončnega gradbenega 
dovoljenja začelo z gradnjo stavb in gradbeno inženirskih objektov, ki niso objekti 
gospodarske javne infrastrukture. Če določena stavba gradbene parcele še nima 
določene, se do njene določitve za zazidano stavbno zemljišče šteje tisti del površine 
zemljiške parcele, na kateri stoji takšna stavba (fundus), pomnožena s faktorjem 1,5, 
preostali del površine takšne zemljiške parcele pa se šteje za nezazidano stavbno 
zemljišče (ZGO-1, 218. člen).  
Za nezazidana stavbna zemljišča se štejejo tista zemljišča, za katera je z izvedbenim 
prostorskim aktom določeno, da je na njih dopustna gradnja stanovanjskih in poslovnih 
stavb, ki niso namenjene potrebam zdravstva, socialnega in otroškega varstva, šolstva, 
kulture, znanosti, športa in javne uprave, in da je na njih dopustna gradnja gradbenih 
inženirskih objektov, ki niso objekti gospodarske javne infrastrukture in tudi niso 
namenjeni za potrebe zdravstva, socialnega in otroškega varstva, šolstva, kulture, 
znanosti, športa in javne uprave. Kot nezazidana stavbna zemljišča so določene tiste 
zemljiške parcele, za katere je z izvedbenih prostorskim aktom določeno, da je na njih 
dopustna gradnja določene vrste objekta iz prejšnjega odstavka tega člena, če je na njih 
zagotovljena oskrba s pitno vodo in z energijo, odvajanje odplak in odstranjevanje 
odpadkov ter dostop na javno cesto (ZGO-1, 218. člen). 
Stanovanjska površina je čista tlorisna površina sob, predsobe, hodnikov v stanovanju, 
kuhinje, kopalnice, shrambe in drugih zaprtih prostorov stanovanja ter čista tlorisna 
površina garaže za osebne avtomobile (ZSZ, 60. člen). 
Definirana je tudi poslovna površina, ki je čista tlorisna površina poslovnega prostora in 
vseh prostorov, ki so funkcionalno povezani s poslovnim prostorom. Občinska skupščina 
lahko določi, da so poslovne površine tudi površine zemljišč, ki so namenjene poslovni 
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dejavnosti, kot so nepokrita skladišča, parkirišča, delavnice na prostem in podobno (ZSZ, 
60. člen). 
Zavezanec za plačilo NUSZ je neposredni uporabnik zemljišča oziroma stavbe ali dela 
stavbe, tj. imetnik pravice razpolaganja oziroma lastnik, najemnik stanovanja oziroma 
poslovnega prostora, imetnik stanovanjske pravice (ZSZ, 62. člen). 
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča predvideva tudi nekaj situacij, v katerih so 
zavezanci oproščeni plačila. Zavezanec mora sam poslati vlogo upravnemu organu. 
Zavezanci so lahko oproščeni za določen čas v spodaj navedenih primerih (FURS, 
Obdavčitev z nadomestilom za uporabo stavbnega zemljišča, 2015). 
1. Na zahtevo zavezanca, ki je kupil novo stanovanje kot posamezen del stavbe ali 
zgradil, dozidal ali nadzidal družinsko stanovanjsko hišo, če je v ceni stanovanja 
oziroma družinske stanovanjske hiše, ali neposredno plačal stroške za urejanje 
stavbnega zemljišča po določbah zakona (za dobo 5 let). Zavezanci so lahko oproščeni 
plačila nadomestila za čas dozidave ali nadzidave objekta le za del dozidanega ali 
nadzidanega objekta. 
2. Občina lahko predpiše oprostitev oziroma delno oprostitev plačila nadomestila za 
uporabo stavbnega zemljišča tudi za občane z nižjimi dohodki in občane, ki so 
organizirano vlagali družbena sredstva v izgradnjo komunalnih objektov in naprav. 
3. Lastniki oziroma uporabniki naslednjih stavb oziroma zemljišč, so v celoti  oproščeni 
plačila nadomestila za potrebe obrambe, za objekte tujih držav, ki jih uporabljajo tuja 
diplomatska in konzularna predstavništva ali v njih stanuje njihovo osebje, za objekte 
mednarodnih in meddržavnih organizacij, ki jih uporabljajo te organizacije ali v njih 
stanuje njihovo osebje, če ni v mednarodnem sporazumu drugače določeno, in za 
stavbe, ki jih uporabljajo verske skupnosti za svojo versko dejavnost. 
Petletna doba oprostitve plačevanja nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča začne 
teči od dneva vselitve v stanovanje ali stanovanjsko hišo (ZSZ, 59. člen). 
Za izračun nadomestila (površina in lastništvo) se uporabljajo uradne evidence. To so 
podatki geodetske uprave in zemljiške knjige.  
Merila za določitev višine nadomestila je odvisna od (FURS, Obdavčitev z nadomestilom za 
uporabo stavbnega zemljišča, 2015): 
1. opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalnimi in drugimi objekti in napravami ter 
možnosti priključitve na te objekte in naprave, 
2. lege in namembnosti ter smotrne izkoriščenosti stavbnega zemljišča, 
3. izjemne ugodnosti v zvezi s pridobivanjem dohodka,  
4. merila ter 
5. merila za oprostitev plačevanja nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča.  
Občinski upravni organi, ki so zadolženi za pripravo in vodenje podatkov za odmero 
nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča, posredujejo bazo podatkov davčnemu 
organu, ki izda odločbe po uradni dolžnosti na podlagi odloka in vrednosti točke, ki velja 
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na dan 1. januarja tekočega leta. Nadomestilo se torej plačuje vnaprej za tekoče leto 
(npr. turistična taksa se plačuje za prejšnje leto) in se šteje kot prihodek občin. 
4.2 DAVEK OD PREMOŽENJA 
Zavezanec za plačilo davka od premoženja je fizična oseba, ki poseduje stavbo, dele 
stavb, stanovanja in garaže, prostore za počitek oziroma rekreacijo. Davek se odmeri 
lastniku oziroma uživalcu. Davek od premoženja se plačuje ne glede na to, ali lastnik 
oziroma uživalec uporablja premoženje sam ali ga daje v najem (ZDO, 156.–157. člen). 
Osnova za davek od premoženja je vrednost stavbe ali prostora za počitek oziroma 
rekreacijo, ugotovljena po merilih republiškega upravnega organa, pristojnega za 
stanovanjske zadeve, na način, ki ga določa občinska skupščina. Osnova, na kateri se 
odmeri davek od premoženja na posest stavb, se zniža za vrednost, ki ustreza 160 m2 
stanovanjske površine. Davčna osnova se lahko zniža pod pogojem, da je lastnik ali 
njegov ožji družinski član oziroma uživalec v letu pred letom, za katerega se davek 
odmerja, stalno bival v stanovanjskih prostorih. Enako se zniža davčna osnova tudi 
lastniku stavbe, dela stavbe oziroma stanovanja, v katerem biva imetnik stanovanjske 
pravice, kateremu je bilo stanovanje dodeljeno z odločbo. Zakon v nadaljevanju določa, 
kdo so ožji družinski člani. To so zakonec, otroci in posvojenci lastnikov. Kjer sta dva 
solastnika, se plačilo obveznosti davka od premoženja deli na dva enaka dela (ZDO, 158. 
člen). 
Pri davku od premoženja poznamo lestvice, ki prikazujejo stopnjo davka glede na 
vrednost stavbe, dela stavbe. Davčne stopnje so progresivne in odvisne od vrednosti in 
namena uporabe. Tako so stavbe glede na vrednost obdavčene s stopnjami med 0,1 in 1 
%, prostori za rekreacijo in počitek s stopnjami med 0,2 in 1,5 % ter poslovni prostori s 
stopnjami med 0,15 in 1,25 %. Pri obračunu davka se uporablja stopničasta progresija 
(Klun, 2010, str. 87). Navedene stopnje so podrobneje razčlenjene v naslednjih tabelah. 
a) Stavbe 
Tabela 2: Stopnje za izračun davka od premoženja za stavbe 
Od vrednosti EUR Znaša davek 
Nad Do EUR % EUR 
 
8.401,16 
 
0,1 
 8.401,16 46.673,05 8,41 + 0,20 nad 8.401,16 
46.673,05 93.346,06 84,93 + 0,30 nad 46.673,05 
93.346,06 140.019,12 224,94 + 0,45 nad 93.346,06 
140.019,12 186.692,15 435,01 + 0,65 nad 140.019,12 
186.692,15 240.699,50 738,36 + 0,85 nad 186.692,15 
240.699,50 
 
1.197,44 + 1,00 nad 240.699,50 
Vir: FURS, Obdavčitev z davkom od premoženja (2015, str. 4, tabela 3) 
b) Prostori za počitek in rekreacijo 
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Tabela 3: Stopnje za izračun davka od premoženja za prostore za počitek in rekreacijo 
Od vrednosti EUR Znaša davek 
Nad Do EUR % EUR 
 
8.401,16 
 
0,1 
 8.401,16 46.673,05 16,80 + 0,20 nad 8.401,16 
46.673,05 93.346,06 169,90 + 0,30 nad 46.673,05 
93.346,06 140.019,12 449,94 + 0,45 nad 93.346,06 
140.019,12 186.692,15 823,29 + 0,65 nad 140.019,12 
186.692,15 240.699,50 1.290,03 + 0,85 nad 186.692,15 
240.699,50 
 
1.965,14 + 1,00 nad 240.699,50 
Vir: FURS, Obdavčitev z davkom od premoženja (2015, str. 4, tabela 4) 
c) Poslovni prostori 
Tabela 4: Stopnje za izračun davka od premoženja za poslovne prostore 
Od vrednosti EUR Znaša davek 
Nad Do EUR % EUR 
 
8.401,16 
 
0,1 
 8.401,16 46.673,05 12,59 + 0,20 nad 8.401,16 
46.673,05 93.346,06 146,56 + 0,30 nad 46.673,05 
93.346,06 140.019,12 403,26 + 0,45 nad 93.346,06 
140.019,12 186.692,15 753,31 + 0,65 nad 140.019,12 
186.692,15 240.699,50 1.158,02 + 0,85 nad 186.692,15 
Vir: FURS, Obdavčitev z davkom od premoženja (2015, str. 4, tabela 5) 
Davek od premoženja, ki se plačuje na posest stavb, se ne plačuje: 
1. od kmetijskih gospodarskih poslopij, 
2. od poslovnih prostorov, ki jih lastnik oziroma uživalec uporablja za opravljanje 
dejavnosti, 
3. od stanovanjskih stavb zavezancev iz kmetijstva, ki so sami ali njihovi družinski člani 
pokojninsko in invalidsko zavarovani na podlagi dohodkov iz kmetijstva, 
4. od stavb, ki so razglašene za kulturni ali zgodovinski spomenik, 
5. od stavb, ki se iz objektivnih razlogov ne morejo uporabljati (ZDO, 161. člen). 
Pri davku od premoženja na posest stavb je lahko začasno oproščen prvi lastnik novega 
stanovanja, stanovanjskih hiš ali garaž, in sicer za dobo desetih let. Za prvega lastnika se 
šteje tudi tisti, ki je takšno stavbo podedoval, vendar le v obsegu pravic, ki jih je imel prvi 
lastnik. Oprostitev se prizna tudi za popravljene in obnovljene stanovanjske hiše oziroma 
stanovanja in garaže, če se je zaradi popravila ali obnove vrednost stanovanjske hiše 
oziroma stanovanja ali garaže povečala za več kot 50 % (ZDO, 162. člen). 
Zavezanec z več kot tremi družinskimi člani, ki je z njimi v letu pred letom, za katerega se 
odmerja davek, stalno prebival v lastni stanovanjski hiši ali stanovanju, se odmerjeni 
 21 
davek zniža za 10 % za četrtega in enako za vsakega nadaljnjega družinskega člana 
(ZDO, 163. člen). 
Davčna obveznost za davek od premoženja na posest stavb nastane takrat, ko je 
sklenjena pogodba o prodaji. Če je zavezanec stavbo ali prostor za počitek oziroma 
rekreacijo pridobil z gradnjo, nastane davčna obveznost z izdajo dovoljenja za uporabo. 
Če zavezanec začne stavbo ali prostor za počitek oziroma rekreacijo uporabljati pred 
izdajo dovoljenja, nastane davčna obveznost z začetkom uporabe teh prostorov (ZDO, 
163. člen). 
Davčni urad sam skrbi za pripravo podatkov o lastnikih počitniških stavb, stavb za 
rekreacijo in počitek, za katere se odmeri davek od premoženja. 
4.3 PRIMERJAVA POBRANIH DAVKOV PO OBČINAH 
Po zadnjih podatkih novega davka na nepremičnine, ki bo zamenjal nadomestilo za 
uporabo stavbnega zemljišča in davek od premoženja, ne bo še vsaj do leta 2019 ali 
2020. Datum sprejetja novega zakona se odmika zaradi problemov pri prenovitvi Zakona 
o množičnem vrednotenju nepremičnin.  
Po podatkih finančne uprave je za leto 2015 ta izdala odmerne odločbe 731.039 fizičnim 
osebam in 31.893 pravnim osebam ter podjetjem. Do 21. septembra 2015 je bilo vloženih 
8.355 pritožb. V letu 2013 je bilo skupno 11.422 pritožb na odmero NUSZ, leto kasneje pa 
jih je bilo skupno nekaj manj, in sicer 11.285. Za leto 2015 je finančna uprava izdala 
odmerne odločbe v višini 138,12 milijona evrov pravnim osebam in 56,97 milijona evrov 
fizičnim osebam. Po podatkih Geodetske uprave (v nadaljevanju GURS) je v Sloveniji 
825.000 stanovanjskih nepremičnin, stanovanjskih enot pa še veliko več (Fidermuc, 
2015). 
Če primerjamo višino pobranega davka na nepremičnine za leta 2013, 2014 in 2015 za 
celotno Slovenijo, ugotovimo naslednje (Ministrstvo za finance, 2016): 
1. leta 2013 je pobrani davek na nepremičnine znašal 191.441.375,11 evrov, v tem letu 
je imela Slovenija 2.045.648 prebivalcev in 211 občin, indeks je znašal 93,585; 
2. leta 2014 je pobrani davek na nepremičnine znašal 184.103.152,65 evrov, v tem letu 
je imela Slovenija 2.049.838 prebivalcev in 211 občin, indeks je znašal 89,814; 
3. leta 2015 je pobrani davek na nepremičnine znašal 197.835.973,54 evrov, v tem letu 
je imela Slovenija 2.058.543 prebivalcev in 212 občin, indeks je znašal 96,105. 
Iz zgornjih podatkov je razvidno, da prihodki iz naslova tega davka niso enaki vsako leto, 
ampak se prihodek spreminja. Kot je razvidno iz zgornjih podatkov, izstopa leto 2014. V 
tem letu so uvedli in kasneje preklicali nov zakon na nepremičnine, zaradi katerega občine 
niso imele časa posodobiti svojih podatkovnih baz za odmero. Zgornji podatki nam ne 
morejo povedati, v kateri občini nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča predstavlja 
največji delež v proračunu posamezne občine. 
 22 
Mestne občine, vsaj ne vse, niso tiste občine v Sloveniji, ki prejmejo najvišji dohodek iz 
naslova pobranega davka na nepremične (Ministrstvo za finance, 2016): 
1. Mestna občina Ljubljana: dohodek znaša 54.537.388,21 evrov na 271.753 prebivalcev, 
kar pomeni, da znaša indeks 200,687, 
2. Mestna občina Maribor: dohodek znaša 14.947.641,60 evrov na 107.792 prebivalcev, 
kar pomeni, da znaša indeks 138,671, 
3. Mestna občina Koper in Ankaran: dohodek znaša 8.896.558,10 evrov na 49.403 
prebivalcev, kar pomeni, da znaša indeks 180,081, 
4. Mestna občina Celje: dohodek znaša 7.676.804,55 evrov na 49.526 prebivalcev, kar 
pomeni, da znaša indeks 155,006, 
5. Mestna občina Velenje: dohodek znaša 7.548.446,15 evrov na 33.229 prebivalcev, kar 
pomeni, da znaša indeks 227,164, 
6. Mestna občina Novo Mesto: dohodek znaša 5.686.069,42 evrov na 36.378 prebivalcev, 
kar pomeni, da znaša indeks 156,305, 
7. Mestna občina Ptuj: dohodek znaša 2.987.216,79 evrov na 23.257 prebivalcev, kar 
pomeni, da znaša indeks 128,444, 
8. Mestna občina Murska Sobota: dohodek znaša 1.928.333,48 evrov na 19.478 
prebivalcev, kar pomeni, da znaša indeks 99,001, 
9. Mestna občina Slovenj Gradec: dohodek znaša 1.434.086,11 evrov na 17.279 
prebivalcev, kar pomeni, da znaša indeks 82,996 in 
10. Mestna občina Nova Gorica: dohodek znaša 931.799,67 evrov na 31.638 prebivalcev, 
kar pomeni, da znaša indeks 29,452. 
V nadaljevanju je še primerjava indeksa v vseh slovenskih občinah skupaj s tistimi, ki 
imajo najnižje število prebivalcev, tj. pod 1000 (Ministrstvo za finance, 2016): 
1. Občina Jezersko: dohodek znaša 36.163,36 evrov na 683 prebivalcev, kar pomeni, da 
znaša indeks 52,948, 
2. Občina Kostel: dohodek znaša 18.108,23 evrov na 666 prebivalcev, kar pomeni, da 
znaša indeks 27,190, 
3. Občina Kobilje: dohodek znaša 15.299,98 evrov na 616 prebivalcev, kar pomeni, da 
znaša indeks 24,838, 
4. Občina Solčava: dohodek znaša 11.671,45 evrov na 563 prebivalcev, kar pomeni, da 
znaša indeks 21,106, 
5. Občina Hodoš: dohodek znaša 9.961,27 evrov na 323 prebivalcev, kar pomeni, da 
znaša indeks 30,840 in 
6. Občina Osilnica: dohodek znaša 8.163,81 evrov na 416 prebivalcev, kar pomeni, da 
znaša indeks 19,625. 
Indeks za leto 2015 za Slovenijo znaša 96,105 evrov prihodkov od davka na prebivalca v 
posamezni občini. Zgornji podatki kažejo, da niso vse mestne občine nad povprečjem 
vseh slovenskih občin. Iz tega izhaja, da velika površina občine in najvišje število 
prebivalcev nista nujno pogoj za pridobitev višjih prihodkov s strani lastnikov nepremičnin. 
Velika odstopanja v podatkih lahko zasledimo pri Geodetski upravi Republike Slovenije 
(GURS), saj je pri zadnjem popisu nepremičnin in vzpostavitvi baze registra nepremičnin 
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(REN) veliko odstopanj od dejanskega stanja. Podatki, ki jih najdemo v zgoraj navedenih 
bazah, so zaradi različnih razlogov nepravilni, in posledično imajo tudi občine slabše 
evidence. Občine se morajo pri posodabljanju svojih podatkov za odmero držati uradnih 
podatkov v REN-u. Ker so pa le-ti nepravilni v večini primerov, so površine stavb manjše, 
kot so v resnici oziroma so odprte površine, ki se odštejejo od dela stavbe, večje, kot so 
dejanske. Posledica teh nepravilnosti so manjši prihodki iz naslova nadomestila za 
uporabo stavbnega zemljišča v proračun občin. Občine bi lahko podatke o velikosti stavb 
prevzemale iz gradbenih dovoljenj ali iz evidenc za komunalno opremljenost. V obeh 
primerih so navedene pravilne površine, katerih pa občina kot skrbnik podatkov ne more 
uporabljati, ker v tem primeru ne gre za uradne evidence. Občine, v katerih je 
nepremičninski trg bolj razgiban, si zaradi teh nepravilnosti težko planirajo dohodke iz 
naslova nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča.  
4.4 PRIMERJAVA OBČIN KOPER, IZOLA IN PIRAN 
V tem poglavju bom predstavila in primerjala podatke višine indeksov za obalne občine v 
letih 2013, 2014 in 2015. Rezultati: 
1. v letu 2013 je indeks v Mestni občini Koper znašal 216,789, leto kasneje je padel na 
208,433, v letu 2015 je ta indeks znašal le še 180,081; 
2. v letu 2013 je indeks v Občini Izola znašal 104,254, leto kasneje je znašal le še 
92,405, v letu 2015 pa je padel na 91,070; 
3. v letu 2013 je indeks V Občini Piran znašal 195,012, leto kasneje 192,735, v letu 2015 
je znašal le še 188,689.  
Iz primerjave izhaja trend padanja prihodkov od nepremičnin, kar je država poskušala 
spremeniti v letu 2014 z uvedbo novega davka na nepremičnine, za katerega se je 
kasneje izkazalo, da je neustaven (Ministrstvo za finance, 2016).  
V Mestni občini Koper (površina 311 km2) je znašal prihodek glede na površino občine v 
letu 2013 35.479,70 evrov, leta 2014 34.533,38 evrov in leta 2015 28.498,00 evrov. V 
Občini Izola (površina 29 km2) je ta prihodek znašal leta 2013 54.425,85 evrov, leta 2014 
48.254,73 evrov in leta 2015 48.877,85 evrov. V Občini Piran (površina 44,60 km2) je 
prihodek znašal leta 2013 74.189,43 evrov, leta 2014 73.874,65 evrov in leta 2015 
72.580,56 evrov. Kot je razvidno iz zgornjih podatkov, je bil padajoči trend prisoten v 
vseh treh občinah. Po površini je največja Mestna občina Koper, sledi ji Občina Piran, 
najmanjša pa je Občina Izola. Glede zgornjih prihodkov pa je razvrstitev spremenjena, in 
sicer največji prihodek glede na površino ima Občina Piran, ki prejme skoraj dvakrat več 
od Mestne občine Koper. Na prvem mestu med tremi obalnimi občinami je torej Občina 
Piran, na drugem občina Izola in na zadnjem Mestna občina Koper. Kot je pokazala 
analiza podatkov, večja površina občine še ne zagotavlja višjih prihodkov; Mestna občina 
Koper je tako po površini veliko večja od ostalih dveh, v primerjavi z njima pa so njeni 
prihodki, ravno nasprotno, najmanjši.  
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4.4.1 OBČINA KOPER 
Občina Koper je v letu 2013 izdala 898 odmernih odločb v višini 9.669.787,32 evrov 
pravnim osebam in 17.292 izdanih odmernih odločb fizičnim osebam v višini 1.351.821,55 
evrov. Na koncu leta se je v občinski proračun steklo 9.648.647,99 evrov nadomestila 
pravnih oseb in 1.385.537,07 evrov nadomestila fizičnih oseb. Obresti so znašale 
37.923,15 evrov. 
V letu 2014 se je število izdanih odločb povečalo, in sicer na število 911 izdanih odmernih 
odločb v višini 9.591.861,46 evrov pravnim osebam in 17.159 odmernih odločb fizičnim 
osebam v višini 1.384.512,00 evrov. V občinski proračun se je konec leta steklo 
9.420.552,41 evrov nadomestila pravnih oseb in 1.319.327,82 evrov nadomestila fizičnih 
oseb. Obresti so v tem letu znašale 34.672,76 evrov. 
V letu 2015 je občina Koper izdala 871 odmernih odločb v višini 7.868.931,10 evrov 
pravnim osebam. Fizičnim osebam je izdala 15.982 odmernih odločb v višini 1.284.841,00 
evrov. Na koncu leta se je v občinski proračun steklo za 7.703.694,92 evrov nadomestila 
pravnih oseb in 1.159.182,41 evrov nadomestila fizičnih oseb. Obresti so znašale 
15.982,92 evrov. Kot lahko spodaj vidimo, je bilo v letu 2015 izdanih najmanj odločb tako 
pravnim kot fizičnim osebam, s tem pa se je seveda zmanjšal tudi prihodek občine iz 
naslova nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča. 
Grafikon 7: Koper – pravne osebe 
 
Vir: lasten 
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Grafikon 8: Koper – fizične osebe 
 
Vir: lasten 
Podatki iz zgornje tabele kažejo, da se NUSZ v Mestni občini Koper znižuje, razlogi za 
vedno nižjo odmero pa so različni. Tako je vedno več stečajev podjetij in osebnih stečajev 
zavezancev, v zemljiško knjigo se novi lastniki ne vpisujejo, čas, ko dediči čakajo na 
dedovanje, je pri nekaterih zelo dolg, v (tem času pa se NUSZ ne odmeri nobenemu), 
večje je število vlog za oprostitev plačila nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča iz 
socialnih razlogov, razlog za čedalje nižjo odmero pa je tudi vloga za petletno oprostitev 
za novogradnjo oziroma prenovljeno nepremičnino. Odmera za leto 2013 in 2014 se je 
razlikovala le za 228.095,58 evrov, medtem ko je razlika med letoma 2014 in 2015 že kar 
velika, in sicer 1.716.857,49 evrov pri pravnih osebah. Odmera za fizične osebe se je tako 
kot pri pravnih osebah tudi nižala: od leta 2013 do 2014 za 66.209,25, leta 2015 pa je bila 
odmera NUSZ nižja v primerjavi z letom poprej za 160.145,41 evrov, kljub temu da se je 
število prebivalstva gibalo v nasprotno smer in je leta 2015 to število bilo najvišje. 
Koprsko zaledje še ni v celoti pozidano, kar pomeni, da je še mogoča gradnja; tako bo 
lahko odmera za nadomestilo v prihodnosti še višja, kar pomeni, da se bo prihodek občine 
iz naslova NUSZ povečal. 
Davek od premoženja za prostore za rekreacijo in počitek je v letu 2013 znašal 11.394,79 
evrov. V letu 2014 je bil pobrani davek nižji, in sicer je znašal 8.998,97 evrov, v letu 2015 
pa le 4.378,80 evrov. 
4.4.2 OBČINA IZOLA 
Leta 2013 so v Občini Izola izdali 438 odmernih odločb pravnim osebam, kar je skupno 
znašalo 1.128.848,82 evrov in 7.443 odmernih odločb fizičnim osebam v znesku 
469.367,36 evrov. Na koncu leta se je realizacija prihodkov razlikovala od zneska 
pripravljenih odmernih odločb, ki jih je občina poslala na finančno upravo. Znesek 
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pobranega nadomestila je znašal za pravne osebe 1.083.592,29 evrov, za fizične osebe pa 
je bilo pobrano nadomestilo celo višje od načrtovanega, in sicer 494.757,31 evrov. Občina 
je prejela tudi zamudne obresti v višini 6.469,26 evrov. 
V letu 2014 je bilo izdanih 427 odmernih odločb pravnim osebam v skupnem znesku 
1.116.448,36 evrov in 7.547 odmernih odločb fizičnim osebam v skupnem znesku 
471.295,83 evrov. Pridobljeni prihodek iz naslova nadomestila za pravne osebe je znašal 
971.670,18 evrov in za fizične osebe 427.717,00 evrov. V tem letu se je realizacija 
razlikovala od pripravljenih podatkov s strani občine. Pri pravnih osebah je bila ta razlika 
144.778,18 evrov, pri fizičnih pa je znašala razlika 43.578,83 evrov. Zamudne obresti so v 
tem letu znašale 13.119,27 evrov. 
V Občini Izola so za leto 2015 izdali 7.653 odmernih odločb za plačilo NUSZ v skupni 
vrednosti 474.974,10 evrov in 446 odmernih odločb za plačilo NUSZ pravnim osebam v 
vrednosti 1.119.360,73 evrov. Prihodkov iz naslova nadomestila za uporabo stavbnega 
zemljišča za pravne osebe je bilo 982.501,83 evrov in za fizične osebe 434.955,77 evrov. 
Tudi v letu 2015 so bile razlike kar velike, in sicer pri pravnih osebah je bila realizacija 
manjša za 136.858,90 evrov, pri fizičnih osebah je ta znesek bil 40.018,33 evrov. 
Zamudne obresti so znašale 17.526,86 evrov. 
Grafikon 9: Izola – pravne osebe 
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Grafikon 10: Izola – fizične osebe 
 
Vir: lasten 
Pri pravnih osebah lahko opazimo velike razlike med pripravljenimi podatki, torej tistimi, ki 
jih je Občina Izola posredovala Finančni upravi RS, in tistimi, ki jih je Finančna uprava RS 
dejansko odmerila. V letu 2014 je bila odmera najnižja, kar je lahko posledica propadlega 
novega Zakona o nepremičninah. V tem letu so morale vse občine pohitet s pripravo 
podatkov, saj je Ustavno sodišče RS v mesecu marcu zakon razveljavilo (Odločba, št. U-I-
313/13-86 z dne 21. 3. 2014). Pripravljene odmere za pravne osebe so za približno 
200.000 evrov nižje od dejanske realizacije konec leta. Pri fizičnih osebah izstopa leto 
2013, v katerem je bilo izdanih najmanj odmernih odločb, je pa znesek teh najvišji. V 
naslednjem letu se je odmera znižala za 67.040,31 evrov, nato pa je bila spet nekoliko 
višja, in sicer za 7.238,77 evrov. Tudi tukaj so pojavljajo enaki vzroki, kot so zapisani pod 
grafi za Mestno občino Koper. Nobena od drugih dveh občin nima tolikšnih razlik v 
zneskih, kot jih ima Občina Izola pri fizičnih, prav tako tudi pri pravnih osebah. 
Davek od premoženja je za prostore za rekreacijo in počitek v letu 2013 znašal 25.686,47 
evrov. Leto kasneje se je ta znesek nekoliko znižal, in sicer na 22.447,03 evrov, leta 2015 
pa je znašal prihodek iz naslova davka od premoženja 22.164,97 evrov. 
4.4.3 OBČINA PIRAN 
Občina Piran je v letu 2013 izdala 607 odmernih odločb v višini 2.257.636,17 evrov 
pravnim osebam in 8.636 odmernih odločb v višini 1.045.202,66 evrov fizičnim osebam. 
Po zaključku pritožbenih rokov se je v občinski proračun steklo 2.268.930,05 evrov 
nadomestila od pravnih in 1.039.918,58 evrov od fizičnih oseb ter zamudnih obresti v 
višini 11.367,09 evrov. 
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V letu 2014 je občina Piran izdala 649 odmernih odločb v višini 2.218.372,93 evrov 
pravnim osebam in 8.807 odmernih odločb v višini 1.054.982,70 evrov fizičnim osebam. 
Realizacija je v tem letu za pravne osebe znašala 2.254.779,82 evrov in 1.040.029,68 
evrov za fizične ter zamudne obresti v znesku 5.680,10 evrov. 
V letu 2015 je občina odmerila 644 odmernih odločb v višini 2.244.132,69 evrov pravnim 
osebam in 9.138 odmernih odločb v višini 1.101.063,85 evrov fizičnim osebam. Na 
občinski proračun je bilo nakazano 2.202.332,06 evrov od pravnih in 1.034.760,78 evrov 
od fizičnih oseb ter 8.304,57 evrov zamudnih obresti. 
Že takoj je mogoče opaziti razliko med višino odmer in številom izdanih odmer – bolj 
obdavčene so pravne osebe (trgovine, gostinski obrati, hoteli, poslovne stavbe). V občini 
Piran je kot osrednja dejavnost opredeljena turistično-gostinska dejavnost, ki ima tudi 
najvišje število točk – od tod razlika. V Občini Piran, ki je turistična občina, je veliko 
hotelov, ti pa imajo površino, ki zaseda več kot 10.000 m2.  
Grafikon 11: Piran – pravne osebe 
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Grafikon 12: Piran – fizične osebe 
 
Vir: lasten 
Iz zgornjih grafov je razvidno, da je v letih 2013 in 2014 pobrano nadomestilo višje, kot je 
bilo sprva pripravljeno. V letu 2015 pa je odmera tako za pravne kot tudi za fizične osebe 
precej nižja od pripravljenih odmer. To je posledica usklajevanja podatkov, ki jih ima 
geodetska uprava, in sicer gre za podatke o površini stavb. V letu 2014 in 2015 so 
zavezanci bili zelo pozorni, kaj plačujejo zaradi visokih zneskov razveljavljenega Zakona o 
nepremičninah. Izkazalo se je, da je veliko uradnih podatkov, za katere je zadolžena 
Geodetska uprava, napačnih. Zato je bilo v letu 2015 veliko pritožb na površino, ki jo je 
bilo potem treba ponovno usklajevati. Podatkov oziroma nepremičnin je ogromno, zato jih 
je težko ali skoraj nemogoče pregledati vsako leto. Ker je piranska občina izrazito 
turistično naravnana, je prodanih oziroma kupljenih nepremičnin vsak mesec precej. V 
letu 2015 so bili zavezanci, ki imajo nepremičnine v Strunjanu, kjer so bile oktobra 2014 
poplave, oproščeni enoletnega plačila nadomestila, kar omogoča Odlok za uporabo 
stavbnega zemljišča v Občini Piran. 
Razlike med pripravljenimi zneski in realizacijo so posledice nastalih sprememb, ki še niso 
bile upoštevane v pripravi podatkov, tj. števila umrlih, katerim se ne odmeri NUSZ. V takih 
primerih je treba čakati na zapuščinski postopek in prodajo nepremičnin med pravnimi in 
fizičnimi osebami. 
Davek od premoženja je za prostore za rekreacijo in počitek v letu 2013 občinske prilive 
povečal za 48.942,20 evrov. V letu 2014 je bil znesek kar precej nižji, in sicer 25.798,85 
evrov, naslednje leto pa se je ta ponovno zvišal in znašal 41.706,84 evrov. 
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5 ZAKLJUČEK 
Države s pomočjo davka na nepremičnine zmanjšujejo odvisnost občin od državnega 
proračuna. Pri primerjanih državah je osnova za plačilo davka na nepremičnine vrednost 
nepremičnine. Pojavlja se še ena zelo pomembna skupna lastnost, in sicer zakonsko 
določeni spodnja in zgornja meja višine davka na nepremičnine, ki ju imajo države, 
izraženi v odstotkih.  
Pobrani davek na nepremičnine gre v primerjanih državah v različne proračune znotraj 
posamezne države. Najmanj pobranega davka gre v državni proračun, največ pa v 
občinskega, saj je to eden od glavnih virov financiranja občine. Kljub pomembnosti tega 
davka za vsako občino posebej pa le nekatere prejmejo vse prihodke v svoj proračun. Po 
različnih raziskavah je to najmanj škodljiv davek, vendar pa ima tudi negativen vpliv na 
mobilnost delovne sile. Najmanjšo mobilnost delovne sile opazimo v državah osrednje, 
vzhodne in južne Evrope, največjo pa (kljub davku) v ZDA, nordijskih državah in Avstraliji. 
Pri nadomestilu za uporabo stavbnega zemljišča ni splošnega pravila glede višine 
pobranega davka in površine posamezne občine, kot lahko razberemo iz predstavljenih 
podatkov. Pri sami analizi vidimo, da se občine med seboj zelo razlikujejo tako po 
površini, legi, pobranem nadomestilu za uporabo stavbnega zemljišča kot tudi številu 
prebivalcev. Vsaka občina se najprej odloči, ali želi odmerjati nadomestilo za uporabo 
stavbnega zemljišča, in nato z odlokom podrobno opredeli lastnosti stavbe oziroma 
zemljišča. Vsi odloki morajo izhajati iz zakonov, ki so podlaga le-tem. Razlike se pojavijo 
med načrtovanimi prihodki nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča in tistimi, ki na 
koncu leta dejansko pridejo na račun posamezne občine. V kolikor so te razlike velike, 
lahko negativno vplivajo na delovanje občin oziroma na izvajanje zastavljenih ciljev.  
Glede prihodkov davka od premoženja sem v začetku pisanja diplomskega dela 
predvidevala, da so ti precejšnji in da hkrati predstavljajo velik in pomemben vir prihodka 
za občine, ki ga imajo. Po pregledu prihodkov v primerjanih občinah pa sem ugotovila, da 
ta ne predstavlja enega pomembnejših virov financiranja. Predpostavka glede obdavčitev 
v primerjanih državah delno drži, saj je v obravnavanih državah osnova za odmero davka 
vrednost nepremičnine, razlikujejo pa se v odstotkih in oprostitvah. Podatke o pobrani 
višini davkov v tujini ni, zato hipoteze ne morem niti potrditi niti zavrniti. Trditev, da 
podatki, ki se nahajajo v javni evidenci, niso v celoti skladni z gradbenimi dovoljenji, le 
delno drži. Po primerjavi površine posameznih občin in pobranih nadomestil za uporabo 
stavbnega zemljišča, sem prišla do zaključka, da večja površina občin še nujno ne 
zagotavlja sorazmerno višjih prihodkov, torej lahko četrto hipotezo ovržem. 
Naj za konec omenim, da so se pri pisanju diplomske naloge pojavile različne omejitve. Po 
eni strani sem se pri nadomestilu za uporabo stavbnega zemljišča zaradi številčnosti občin 
v Sloveniji srečevala z ogromno količino podatkov (tako podrobna analiza bi bila 
preobsežna), po drugi strani pa je bilo premalo informacij o tujih državah glede 
pobranega prihodka iz naslova davka od premoženja. Zanimiva bi bila primerjava 
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planiranih prihodkov z dejanskimi prihodki v tujini. Prav te omejitve pa predstavljajo veliko 
možnosti za razširitev primerjave in analize podatkov različnih držav kot tudi znotraj 
Slovenije same, ter za iskanje vzrokov, zakaj prihaja do odmikanj. Znotraj Slovenije bi bilo 
zanimivo raziskati načine in vizije različnih občin o tem, koliko naj bi znašal prihodek od 
nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča. 
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